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1. Aanleiding van deze bijdrage 
Tijdens de door de Vlaamse Vereniging voor Omgevingsrecht georganiseerde internationale 
conferentie over natuurbeschermingsrecht, getiteld “20 Years of Habitats Directive: 
European Wildlife’s Best Hope ?”, in Antwerpen op 12-13 december 2012, waren er heel wat 
buitenlandse referaten. Eén ervan was van Gerd Winter onder de hoofding “Property rights 
versus nature conservation: a never-ending battle”. Enkele maanden voordien heeft in België 
het Grondwettelijk Hof op 19 april 20121 voor het eerst (en ietwat verrassend toch) de 
toepassing van het beginsel van de gelijkheid van de burgers voor de openbare lasten 
aanvaard in een zaak die ging over natuurbescherming, met name de 
schadevergoedingsregeling bij het bouwverbod opgelegd door het Duinendecreet. Het is 
opvallend hoe in Duitsland veel genuanceerder dan in vele andere landen wordt gekeken 
naar het spanningsveld tussen het eigendomsrecht en  het opleggen van 
eigendomsbeperkingen door de overheid. Natuurbescherming is daarbij de beleidssector bij 
uitstek waar de problematiek zich scherp stelt. Elders2 hebben wij het bewuste arrest van 
het Grondwettelijk Hof geannoteerd. In deze bijdrage willen wij wat dieper ingaan op en 
enkele nieuwe ideeën inbrengen in de discussie, want het lijkt hoog tijd voor wat input 
vanuit de beoefenaars van het omgevingsrecht. 
2. Eigendomsrecht: hoe ver gaat het genot ? 
In België bepaalt artikel 544 van het Burgerlijk Wetboek, dat sinds de totstandkoming van het 
Burgerlijk Wetboek in 1804 ongewijzigd is gebleven: "Eigendom is het recht om op de meest 
volstrekte wijze van een zaak het genot te hebben en daarover te beschikken, mits men er geen 
gebruik van maakt dat strijdig is met de wetten en met de verordeningen." Zo geeft dit artikel in 
beginsel aan de eigenaar het recht vrij met zijn zaak te doen wat hij wil3. Van een milieubeleid 
was ten tijde van het opstellen van het Burgerlijk Wetboek uiteraard nog geen sprake, maar 
toch bestond reeds bepaalde milieuwetgeving avant la lettre4. Het artikel houdt met dergelijke 
                                                          
1  GwH 19 april 2012, nr. 55/2012, MER 2012, afl. 4, 246, met noot G. VAN HOORICK. 
2  G. VAN HOORICK, “Over het bouwverbod en de schadevergoedingsregeling in het kader van 
het Duinendecreet, en het beginsel van de gelijkheid voor de openbare lasten”, Noot onder GwH 
19 april 2012, MER 2012, afl. 4, 249-254. 
3  Vgl. N. LUCAS, “Actualia inzake burenhinder”, Jura Falc. 2006-07, 338. 
4  Zoals het Keizerlijk Decreet van 15 oktober 1810 betreffende de inrichtingen die een ongezonde 
of hinderlijke geur verspreiden (als voorloper van de Wet van 5 mei 1888 betreffende het 




overheidsinterventie rekening; het gedeelte na de komma kan worden opgevat als een 
legitimatie van de overheid om door middel van het opleggen van eigendomsbeperkingen, 
doorgaans gebruiksbeperkingen5, een beleid te voeren dat de uitoefening van het 
eigendomsrecht voor de gemeenschap aanvaardbaar maakt (de dag van vandaag denke men 
onder meer aan het milieubeleid, de ruimtelijke ordening, het onroerend erfgoedbeleid, en het 
woonbeleid).  En de rechtspraak heeft via de constructie van de leer van de burenhinder, de 
regel gevestigd dat de eigenaar geen overmatige burenhinder of overlast mag berokkenen aan 
anderen in zijn omgeving6. Het is wellicht niet toevallig dat deze theorie zijn ontstaan heeft 
gevonden in arresten, die we nu zouden catalogeren als milieuzaken7. Tevens mag de eigenaar 
geen rechtsmisbruik plegen. Rechtsmisbruik bestaat erin een recht zodanig uit te oefenen dat 
het ogenschijnlijk de grenzen van de normale uitoefening van dat recht door een voorzichtige 
en voortvarende persoon overschrijdt. Dat is in het bijzonder het geval wanneer de 
veroorzaakte schade onevenredig is aan het voordeel dat de houder van het recht gezocht of 
verkregen heeft8. De theorie van de burenhinder kan zelfs als een toepassing van het verbod 
op rechtsmisbruik worden aangezien9. 
Vaak wordt bij die “wetten en verordeningen” alleen gedacht aan publiekrechtelijk 
overheidsingrijpen, zoals regels die de uitstoot van schadelijke stoffen in het milieu 
normeren, of die  een bouwverbod opleggen (langs autosnelwegen, in oeverzones van 
waterlopen, binnen bepaalde bestemmingen in de ruimtelijke ordening, enz.). Er bestaan 
evenwel ook talrijke voorbeelden van privaatrechtelijke regels die het gebruik van eigendom 
beperken. Zo heeft overeenkomstig artikel 682, § 1 van het Burgerlijk Wetboek de eigenaar 
wiens erf ingesloten ligt omdat dit geen voldoende toegang heeft tot de openbare weg, een 
recht van uitweg (noodweg) tot de openbare weg  over de erven van zijn naburen10.  Vele 
van deze privaatrechtelijke regels zijn erfdienstbaarheden11, waarvan artikel 639 van het 
Burgerlijk Wetboek bepaalt dat zij onder meer  “uit de natuurlijke ligging van de plaatsen” 
                                                          
5  Doch soms ook een beperking aan het beschikkingsrecht, bv. door het opleggen van een 
publiekrechtelijk recht van voorkoop. 
6  Zie S. STIJNS en H. VUYE, Burenhinder (Beginselen van Belgisch privaatrecht, V), Antwerpen, 
Kluwer, 2000, 532 p. 
7  Met name de kanaal- en schoorsteenarresten: Cass. 6 april 1960, Pas. 1960, I, 915, conclusie 
advocaat-generaal Mahaux, Arr. Cass. 1960, 722, J.T. 1960, 339, noot A. DE MEULDER, RCJB 
1960, 257, noot J. DABIN, RGAR 1960, nr. 6.557, noot R.O. DALCQ. Het kanaalarrest heeft 
betrekking op burenhinder veroorzaakt door openbare werken; het schoorsteenarrest heeft 
betrekking op burenhinder tussen particulieren.  
8  Cass. 9 maart 2009, JT 2009, 392, TBBR 2010, 130, noot J. GERMAIN, www.cass.be, concl. J. 
GENICOT; zie A. DE BOECK, “Rechtsmisbruik”, in X, Bijzondere overeenkomsten. 
Artikelsgewijze commentaar met overzicht van rechtspraak en rechtsleer, IV, Mechelen, Kluwer, 
losbl., 1-22.   
9  Vred. St.-Kwintens-Lennik 15 juni 1998, AJT 1999-00, 639, noot F. BAUDONCQ, “Is de theorie 
van de hinder uit nabuurschap een bijzondere toepassing van het algemeen rechtsbeginsel dat 
rechtsmisbruik verbiedt ?”. 
10  Zie S. VAN DER JEUGHT, “Erfdienstbaarheid van overgang versus recht van uitweg”, T. Vred. 
2003, 346-359. 
11  Een erfdienstbaarheid is een last op een erf gelegd tot gebruik en tot nut van een erf dat aan 
een andere eigenaar toebehoort (art. 637 BW) (zie K. SWINNEN, “Het nutsvereiste bij 
erfdienstbaarheden”, (noot onder Cass. 30 november 2007), RW 2008-09, 1048-1051). 
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kunnen ontstaan. Zo wijken de regels met betrekking tot het genot af voor eigenaars die op 
hun erf een waterbron hebben (artikel 641 van het Burgerlijk Wetboek), of die palen aan een 
lopend water (artikel 644 van het Burgerlijk Wetboek).  De toepassing van sommige van die 
privaatrechtelijke regels geven aanleiding tot een vergoeding van degene tot wiens voordeel 
de regel strekt, zoals in het geval van toepassing van artikel 682, § 1 van het Burgerlijk 
Wetboek. 
Hoe ver het genot van iemands eigendom zal reiken, hangt aldus in grote mate af de 
wetgeving die door de overheid wordt opgelegd. Die wetgeving kan zowel van 
privaatrechtelijke als van  publiekrechtelijke aard zijn. Sommige van deze wetgevingen 
bepalen dat de toepassing ervan kan aanleiding geven tot een vergoeding van degene tot 
wiens voordeel de regel strekt . Een belangrijk gegeven in het licht van deze uiteenzetting is 
dat in het Burgerlijk Wetboek wordt aanvaard dat het antwoord op de vraag hoe ver het 
genot van iemands eigendom zal reiken en m.a.w. hoezeer het genot zal worden beperkt 
door overheidsingrijpen, zal afhangen van de aard en de ligging ervan, dus onder meer de 
omgeving, en van de aanwezigheid van buren. 
3. Eigendom en milieubescherming: op gespannen voet ? 
Het privaatrecht biedt goede mogelijkheden voor milieubescherming op je eigendom. Dat in 
West-Europa nog grote natuurgebieden bestaan is in belangrijke mate te danken aan het 
grondgrondbezit, en aan de overheid en natuurverenigingen die door verwerving 
natuurgebieden veiligstellen12. In sommige gevallen biedt de juridische bescherming van 
het eigendomsrecht zelfs een waarborg tegen een natuuronvriendelijk overheidsingrijpen. 
Zo heeft het Europees Hof voor de Rechten van de Mens in de zaak Chassagnou e.a.13 
geoordeeld dat de bescherming van het eigendomsrecht in artikel 1 van het Eerste 
Aanvullend Protocol bij het Europees Verdrag voor de Rechten van de Mens, zich verzet 
tegen een regeling in de Franse jachtwetgeving die inhield dat eigenaars verplicht de jacht 
van de gemeentelijke jachtvereniging op hun gronden toe te laten. Als gevolg van dit arrest 
bestaat nu in de Franse jachtwetgeving de mogelijkheid dat eigenaars bv. uit morele 
overwegingen geen jacht toelaten op hun gronden14. Dichter bij ons en zeer recent slaagde 
iemand erin omwille van de aanwezigheid van een bosmierennest op zijn eigendom, een 
ruimtelijk uitvoeringsplan te doen schorsen door de Raad van State15. 
Over het algemeen echter leidt een ongebreideld eigendomsrecht tot milieudegradatie. De 
mens tendeert ernaar zijn eigendom te gebruiken op een manier die het milieu schade 
                                                          
12  G. VAN HOORICK, Juridische aspecten van het natuurbehoud en de landschapszorg, 
Antwerpen-Groningen, Intersentia, 2000,18. 
13  EHRM 29 april 1999, Chassagnou e.a., www.dhcour.coe.fr/hudoc. 
14  G. VAN HOORICK, Juridische aspecten van het natuurbehoud en de landschapszorg, 
Antwerpen-Groningen, Intersentia, 2000, 20-21. 
15  RvS 18 februari 2013, nr. 222.543, Hermans e.a.; zie P. DE SMEDT, “Rode bosmier blokkeert 
uitbreiding van recreatiezone”, Juristenkrant 27 februari 2013, 7; “Beschermde mierenhoop 
dwarsboomt sportcentrum Retie”, DM 3 april 2013; “Je kan met elk beest een project kelderen”, 
HLN 4 april 2013. 
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berokkent. Dit komt doordat de voordelen ervan de eigenaar toekomen, doch de nadelen 
worden afgewenteld op de gemeenschap.  Laat ons als voorbeeld nemen iemand die een 
perceel grond in de duinen bezit: hij zal er liefst op bouwen of het verkopen als bouwgrond; 
het groter genot van zijn eigendom en de winst zijn voor hem, het nadeel dat met de 
bouwwerken ook het landschap wordt verstoord, is een nadeel van de samenleving. Het 
mechanisme wordt treffend blootgelegd in de  "Tragedy of the commons"16, waarin het 
verhaal wordt verteld van een herdersgemeenschap die zijn schapen laat grazen op gemeen-
schappelijke weidegronden. Eerst één en vervolgens meerdere herders laten er één en 
vervolgens meerdere schapen extra grazen. De winst is immers voor het individu, terwijl het 
verlies, met name de overbegrazing die ontstaat, ten laste van de gemeenschap valt en 
berekend per individu verwaarloosbaar klein is. Dit proces leidt uiteindelijk tot een tragedie, 
met name de teloorgang van het ecosysteem en dus de schapenteelt. De metafoor is 
duidelijk:  wij zijn het allemaal die het milieu kapotmaken (automobilisten, varkenshouders, 
bouwpromotoren, …). De auteur van het verhaal wil aldus illustreren dat de vrije marktecono-
mie concurrenten niet weerhoudt van de overexploitatie van natuurlijke rijkdommen. Integen-
deel, het systeem beloont degenen die als eerste komen en het meest inpikken. Het (gebrek 
aan) juridisch statuut van het milieu en de ruime bevoegdheden van de eigenaar in het 
privaatrecht werken de aantasting van de omgeving door de mens in de hand. Om de 
vermelde tragedie te voorkomen zijn een sterk(e) milieubeleid, ruimtelijke ordening, … 
nodig17.  
4. Eigendomsrecht en milieubescherming bekeken vanuit grondwettelijk oogpunt   
In onze moderne sociale verzorgingsstaat zijn onder meer een goede ordening van het 
ruimtegebruik, de zorg voor het onroerend erfgoed, en de milieubescherming doelstellingen 
van algemeen belang. Daarnaast zijn er ook in de rechtsordening zelf legitimaties voor het 
overheidsingrijpen in deze domeinen. Zo vormt de grondwetgever er in België in 1994 voor 
geopteerd het recht op de bescherming van een gezond milieu vast te leggen in artikel 23 van 
de Grondwet18, dat bepaalt: "Ieder heeft het recht een menswaardig leven te leiden. Daartoe 
waarborgen de wet, het decreet of de [ordonnantie], rekening houdend met de 
overeenkomstige plichten, de economische, culturele en sociale rechten, waarvan ze de voor-
waarden voor de uitoefening bepalen. Die rechten omvatten inzonderheid: (...) 4 het recht op 
de bescherming van een gezond leefmilieu; (...)”. Het grondrecht op de bescherming van een 
gezond leefmilieu wordt in de Belgische Grondwet niet opgevat als een klassiek grondrecht 
maar als een sociaal-economisch grondrecht. Dit verleent een aanspraak op overheidsoptreden 
ten voordele van het milieu. Dit grondrecht strekt zich uit tot onder meer de 
natuurbescherming, de ruimtelijke ordening en de monumentenzorg19. Bovendien is sinds 
2007 het streven naar een duurzame ontwikkeling opgenomen in  artikel 7bis van de 
                                                          
16  G. HARDIN, “The Tragedy of the Commons”, Science 1968, afl. 162, 1243-1248. 
17  G. VAN HOORICK, Handboek Ruimtelijk bestuursrecht, Antwerpen-Cambridge, Intersentia, 
2011, 23-24. 
18  Zie L. LAVRYSEN, Handboek Milieurecht, Mechelen, Kluwer, 2006, p. 118-124, nrs. 73-75. 
19  Parl.St. Senaat B.Z. 1991-92, nr. 100-2/1E, 10E. 
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Grondwet20: "Bij de uitoefening van hun respectieve bevoegdheden streven de federale Staat, 
de gemeenschappen en de gewesten de doelstellingen na van een duurzame ontwikkeling in 
haar sociale, economische en milieugebonden aspecten, rekening houdend met de solidariteit 
tussen de generaties." Een duurzame ontwikkeling21 is een ontwikkeling die voorziet in de 
behoeften van de huidige generatie zonder de mogelijkheden in gevaar te brengen voor 
toekomstige generaties om in hun eigen behoeften te voorzien. In het begrip liggen de finalitei-
ten van het voortbestaan van de menselijke soort en van de intra- en intergenerationele bil-
lijkheid vervat. Het komt immers onbillijk over een welvaartspeil te handhaven ten nadele van 
andere bevolkingsgroepen of van de toekomstige generaties. Het is zonder meer duidelijk dat 
eenieder er recht op heeft dat de overheid, onder meer door het uitvaardigen van wetgeving, 
streeft naar een duurzame ontwikkeling en een gezond leefmilieu. 
De grondwettelijke bescherming van het eigendomsrecht vormt geen hinderpaal voor dit 
overheidsoptreden.  Artikel 16 van de Grondwet stelt:  “Niemand kan van zijn eigendom 
worden ontzet dan ten algemenen nutte, in de gevallen en op de wijze bij de wet bepaald en 
tegen billijke en voorafgaande schadeloosstelling”.  Met artikel 16 van de Grondwet heeft de 
grondwetgever er zich toe beperkt de regelen te bepalen bij een ontzetting van een 
rechtsonderhorige uit zijn eigendomsrecht, waaruit kan worden besloten dat  de overheid in 
het algemeen belang maatregelen kan opleggen die het gebruik van de eigendom 
beperken.  Artikel 16 van de Grondwet laat derhalve toe dat de overheid gestalte geeft aan 
de sociale functie van het eigendomsrecht. Dit is in overeenstemming met de visie verwoord 
in artikel 544 van het Burgerlijk Wetboek22. In de tekst van beide artikelen lezen we niet dat 
de overheid daarom aan de eigenaar een schadevergoeding moet betalen; evenmin wordt 
een dergelijke schadevergoeding uitgesloten. Artikel 1 van het Eerste Aanvullend Protocol bij 
het Europees Verdrag voor de Rechten van de Mens23 stelt: “Iedere natuurlijke of 
rechtspersoon heeft recht op het ongestoord genot van zijn eigendom. Aan niemand zal zijn 
eigendom worden ontnomen behalve in het algemeen belang en onder de voorwaarden 
voorzien in de wet en in de algemene beginselen van internationaal recht. De voorgaande 
bepalingen tasten echter op geen enkele wijze het recht aan, dat een Staat heeft om die 
wetten toe te passen, die hij noodzakelijk oordeelt om het gebruik van eigendom te reguleren 
in overeenstemming met het algemeen belang of om de betaling van belastingen of andere 
heffingen of boeten te verzekeren”. Ook dit artikel geeft de overheid de ruimte om in het 
algemeen belang gebruiksbeperkingen aan eigenaars op te leggen. Buiten het geval dat deze 
                                                          
20  Zie P. DE SMEDT en H. SCHOUKENS, “Greening the Constitution: “Duurzame ontwikkeling” als 
beleidsdoelstelling verankerd in de Grondwet”, TBP 2009, 387-398. 
21  WORLD COMMISSION ON ENVIRONMENT AND DEVELOPMENT, Our Common Future, 
Oxford-New York, Oxford University Press, 1987, 383 p. (Nederlandse uitgave: 
WERELDCOMMISSIE VOOR MILIEU EN ONTWIKKELING, Onze aarde morgen, Tielt, Lannoo, 
1989, 439 p.) 
22  G. VAN HOORICK, Handboek Ruimtelijk bestuursrecht, Antwerpen-Cambridge, Intersentia, 
2011, 114-115. 
23  Zie Y. HAECK, “Art. 1 Eerste Protocol”, in J. VANDE LANOTTE en Y. HAECK (eds.), Handboek 
EVRM. Deel 2. Artikelsgewijze commentaar, II, Antwerpen-Oxford, 2004, 295-397; H. 
VANDENBERGHE, “Artikel 1 Eerste Protocol E.V.R.M.”, in H. VANDENBERGHE (ed.), 
Zakenrecht, in Themis, Brugge, Die Keure, 2003, 5-26.  
6 
 
gebruiksbeperkingen zo sterk zouden zijn dat ze een quasi-onteigening of de facto 
onteigening betekenen, is er niet in een verplichting tot schadevergoeding door de overheid 
voorzien. Om te bepalen of daarvan sprake is, hanteert het Europees Hof voor de Rechten 
van de Mens een proportionaliteitstoets en gaat als het ware na hoeveel van het 
eigendomsrecht intact blijft. Enkel indien het privaat nut van eigendom verloren gaat, 
aanziet het Europees Hof voor de Rechten van de Mens de eigendomsbeperking als 
onproportioneel, zodat er een schadevergoeding moet tegenover staan24. Hierbij leunt het 
Hof zeer sterk aan bij de rechtspraak in Duitsland.  
5. Geen recht op schadevergoeding bij eigendomsbeperkingen in het algemeen belang  
 
Reeds meer dan anderhalve eeuw is het in België vaststaande rechtspraak dat de eigenaar 
door het opleggen van een erfdienstbaarheid van algemeen nut of van andere eigen-
domsbeperkingen in het algemeen belang, niet uit zijn eigendom wordt ontzet. Vandaar 
dat daaruit geen recht op schadevergoeding voortspruit, tenzij de wet, het decreet of de 
ordonnantie anders bepaalt25. In diverse arresten heeft het Arbitragehof26, bij een toetsing 
aan het gelijkheidsbeginsel, gelezen in samenhang met artikel 16 van de Grondwet, in de lijn 
van deze rechtspraak, bevestigd dat de overheid, louter door het opleggen van maatregelen in 
het algemeen belang die eigendomsbeperkingen tot gevolg hebben, niet gehouden is tot 
schadevergoeding. Het Arbitragehof27 stelde zich daarbij eveneens op het standpunt dat 
artikel 16 van de Grondwet in deze gevallen niet van toepassing is, aangezien er bij gebrek aan 
een eigendomsoverdracht geen sprake is van een onteigening, en de Raad van State28 sluit 
daarbij aan. 
De bescherming van artikel 1 van het Eerste Aanvullend Protocol bij het EVRM voegt toe dat 
wanneer een gebruiksbeperking zo ver gaat dat het privaat nut van eigendom verloren 
gaat, een schadevergoeding wordt vereist. In een dergelijk geval kan men spreken van een 
quasi-onteigening of de facto onteigening29. Niettegenstaande het dikwijls niet hoeft, 
voorzien heel wat wetten, decreten en ordonnanties die eigendomsbeperkende 
maatregelen inhouden, toch in schadevergoedingsregelingen, zoals de 
                                                          
24  G. VAN HOORICK, Handboek Ruimtelijk bestuursrecht, Antwerpen-Cambridge, Intersentia, 
2011, 117. 
25  O.m. Cass. 27 juni 1845, Pas. 1845, I, 392 (ten aanzien van een bouwverbod); Cass. 16 maart 
1990, Arr.Cass. 1989-90, 922 (ten aanzien van een bouwvergunning die onuitvoerbaar werd 
door een bescherming als stads- of dorpsgezicht); RvS Bourgeois, nr. 21.269, 16 juni 1981, RW 
1981-82, 1822, TBP 1982, 138; Brussel 8 november 1994, AJT 1995-96, 285, noot E. VAN 
HOOYDONK (de laatste twee ten aanzien van beperkingen die voortvloeien uit een plan van 
aanleg); zie V. SAGAERT, “De vergoedingsplicht bij openbare erfdienstbaarheden”, TOGOR 
1999, 130-163. 
26  Arbitragehof nr. 40/95, 6 juni 1995, TMR 1995, 312, noot R. VEKEMAN; nr. 41/95, 6 juni 1995, 
TMR 1995, 395; nr. 24/96, 27 maart 1996, TMR 1996, 261, noot P. DEFOORT; nr. 63/96, 7 
november 1996, BS 25 januari 1997. 
27  Arbitragehof  nr. 24/96, 27 maart 1996, r.n. B.7.3.; nr. 63/96, 7 november 1996, BS 25 januari 
1997; nr. 97/2001, 12 juli 2001, BS 23 oktober 2001. 
28  RvS Simon en Hennebicq, nr. 100.286, 25 oktober 2001. 
29  G. VAN HOORICK, “Quasi-onteigening (de facto onteigening)”, Noot bij Antwerpen 20 juni 2000, 
AJT 2001-02, 904-909. 
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planschadevergoedingsregeling voor bestemmingswijzigingen van een bebouwbare zone 
naar een onbebouwbare zone in de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening, en de 
schadevergoedingsregeling voor het bouwverbod uitgevaardigd in het Duinendecreet.  
6. Recent dan toch een recht op schadevergoeding door toepassing van het beginsel van de 
gelijkheid voor de openbare lasten ? 
Deze eeuwenoude rechtspraak wordt gemilderd door het beginsel van de gelijkheid voor de 
openbare lasten, dat in de recente rechtspraak in België een opmars kent. Dat beginsel 
houdt in dat de overheid niet zonder schadevergoeding lasten kan opleggen die groter zijn 
dan die welke een particulier in het gemeenschappelijk belang moet dragen30. Lange tijd 
paste het Hof van Cassatie31 dit beginsel, uitsluitend toe in het geval dat schade ontstaat die 
het gevolg is van eigendomsbeperkingen die voortvloeien uit een toestand van nabuurschap 
met de overheid  (zoals wegenwerken)32. Het Hof van Cassatie33 leidt dit beginsel af uit 
artikel 16 van de Grondwet, terwijl het Grondwettelijk Hof34 het ziet als een toepassing van 
artikel 10 en 11 van de Grondwet, het beginsel van gelijkheid en niet-discriminatie.  
Sommige rechtsleer35 pleit reeds geruime tijd dat het toepassingsgebied van het beginsel 
zou worden veralgemeend. Recent zijn er inderdaad nieuwe toepassingsgevallen. Zo heeft 
het Hof van Cassatie36 het beginsel ook toegepast in een geschil inzake een onteigening, 
waarbij de betrokken eigenaar langdurig in onzekerheid verkeerde of de overheid werkelijk 
tot onteigening ging overgaan ten behoeve van de aanleg van een weg. Opvallend is daarbij 
wel dat het Hof hierin geen schending zag van het beginsel. Tevens heeft het Hof van 
Cassatie37 het beginsel gehanteerd bij een geval waar schade was aangericht aan verhuurde 
appartementen (o.m. tien geforceerde voordeuren) door een (rechtmatige) huiszoeking in 
het kader van een strafrechtelijk onderzoek naar drugs, waarin de eigenaar van de 
appartementen echter niet als verdachte figureerde. Het is logisch dat dergelijke schade niet 
ten laste van de eigenaar behoort te blijven. Het Hof heeft het toepassingsgebied van het 
beginsel in dit arrest verruimd tot dwangmaatregelen in het kader van een strafrechtelijk 
onderzoek. Eerst op 19 april 2012 heeft het Grondwettelijk Hof38 door het beginsel toe te 
passen op “een op zichzelf rechtmatige overheidsdaad, zoals het opleggen van een 
                                                          
30  Cass. 28 januari 1991, Arr.Cass. 1990-91, 572. 
31  Cass. 28 januari 1991, Arr.Cass. 1990-91, 572. 
32  Zie S. STIJNS en H. VUYE, “Burenhinder, openbare werken, overheden, het „beginsel van de 
gelijkheid voor de openbare lasten‟ en de verplichting tot compensatie: meanders in de 
rechtspraak van het Hof van Cassatie”, TBBR 2001, 329-358. 
33  Cass. 28 januari 1991, Arr.Cass. 1990-91, 572. 
34  GwH 19 april 2012, nr. 55/2012, MER 2012, afl. 4, 246, met noot G. VAN HOORICK, 
overweging B.3.3; zie ook Chr. VANDEWAL, concl. bij Cass. 24 juni 2010 (C.06.0415.N), 
www.cass.be.), die aan dit beginsel grondwettelijke waarde toekent; zie over dit laatste S. 
LIERMAN, “Gelijkheid van de burgers voor de openbare lasten: wel fundamenteel, (nog) niet 
absoluut”, (noot bij Cass. 24 juni 2010), RW 2010-11, p. 1225-1226, nrs. 6-7. 
35  O.m. M. DENYS, Onteigening en planschade. Volume I. Beginselen. Procedure. 
Planschadevergoeding, Antwerpen, Kluwer Rechtswetenschappen België, 1995, 137. 
36  Cass. 10 mei 2001, Arr.Cass. 2001, afl. 5, 841. 
37  Cass. 24 juni 2010, RW 2010-11, afl. 29, 1217; J. GEENS en S. VERBIST, “De gelijkheid voor 
de openbare lasten als grondslag voor overheidsaansprakelijkheid”, Bb&b 2011, afl. 2, 120-129. 
38  GwH 19 april 2012, nr. 55/2012, MER 2012, afl. 4, 246, met noot G. VAN HOORICK. 
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erfdienstbaarheid van openbaar nut”, het toepassingsgebied van het beginsel van de 
gelijkheid van de burgers voor de openbare lasten veralgemeend tot eigendomsbeperkingen 
opgelegd in het algemeen belang in het algemeen. Daarmee toont het Grondwettelijk Hof 
zich voortvarender dan het Hof van Cassatie, die telkens met mondjesmaat het 
toepassingsgebied van het beginsel heeft uitgebreid tot een bepaalde categorie rechtmatige 
overheidsdaden, zonder resoluut te kiezen het toepassingsgebied ervan uit te breiden tot 
eigendomsbeperkingen opgelegd in het algemeen belang in het algemeen. Dit houdt een 
breuk in met de eeuwenoude rechtspraak dat uit eigendomsbeperkingen in het algemeen 
belang, geen recht op schadevergoeding voortspruit, tenzij de wet, het decreet of de 
ordonnantie anders bepaalt.  
Voor wat de betreft de inhoud en de gevolgen van het beginsel wordt aangesloten bij de 
bestaande rechtspraak: uit het beginsel vloeit voort dat de onevenredig nadelige – dit zijn 
de buiten het normale maatschappelijke risico of het normale bedrijfsrisico vallende en op 
een beperkte groep van burgers of instellingen drukkende – gevolgen van een op zichzelf 
rechtmatige overheidsdaad, niet ten laste van de getroffene behoren te komen, maar 
gelijkelijk over de gemeenschap dienen te worden verdeeld. De verwijzing naar het 
normale maatschappelijke risico of het normale bedrijfsrisico geeft uiteraard nog heel wat 
ruimte voor de overheid om zonder schadevergoeding eigendomsbeperkingen in het 
algemeen belang op te leggen39. Het milieubeleid, en bij uitstek het natuurbeleid, heeft een 
impact die sterk van plaats tot plaats, of van eigendom tot eigendom, kan verschillen. Als er 
zich op je eigendom een (Europees) beschermde soort haar habitat heeft, dan beperkt dit 
sterk de ontwikkelingsmogelijkheden. Als je ligt binnen een beschermd landschap, mag je 
heel wat minder met je eigendom als erbuiten. Zo kan men talrijke voorbeelden geven. Op 
het eerste gezicht lijkt het beginsel alleszins veel vragen op te roepen, waarvan de 
hoofdvraag is of de overheid nog een sterk milieubeleid zou kunnen voeren in deze tijd met 
grote budgettaire beperkingen. 
7. Omgevingsgebondenheid van eigendom en het normale maatschappelijke risico of het 
normale bedrijfsrisico 
Volgens rechtspraak zijn er twee vereisten waaraan moet worden voldaan opdat een op 
zichzelf rechtmatige overheidsdaad tot schadevergoeding zou leiden: vooreerst moeten de 
gevolgen van die overheidsdaad een beperkte groep van burgers of instellingen raken, en 
bovendien moeten die gevolgen het normale maatschappelijke risico of het normale 
bedrijfsrisico te buiten gaan. Dat de gevolgen van een in het algemeen belang opgelegde 
gebruiksbeperking van eigendom dikwijls een beperkte groep van burgers of instellingen 
treft, is legio in het omgevingsbeleid: deze landbouwers die nog historisch permanente 
graslanden bezitten, die personen op wiens eigendom beschermde soorten huizen, deze 
eigenaars in het woongebied die omwille van de watertoets toch geen stedenbouwkundige 
                                                          
39  G. VAN HOORICK, “Over het bouwverbod en de schadevergoedingsregeling in het kader van 
het Duinendecreet, en het beginsel van de gelijkheid voor de openbare lasten”, Noot onder GwH 
19 april 2012, MER 2012, afl. 4, 253.    
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vergunning verkrijgen, … Met andere woorden in het omgevingsbeleid worden de lasten 
dikwijls niet op gelijke wijze verdeeld onder de burgers of instellingen. Maar wanneer gaan 
de gevolgen van een in het algemeen belang opgelegde gebruiksbeperking van eigendom, 
het normale maatschappelijke risico of het normale bedrijfsrisico te buiten ? De aard en de 
omgeving van het eigendom lijkt voor het beoordelen van het normale maatschappelijke 
risico of het normale bedrijfsrisico heel relevant: bv. van een natuurlijk uitziend terrein of 
van een grond in de duinen, in de heide, in een overstromingsgevoelig gebied e.d. kan de 
eigenaar redelijkerwijze verwachten dat hier vroeg of laat beschermingsmaatregelen zullen 
worden opgelegd, zoals een bouwverbod of een verbod de vegetatie of een beschermde 
habitat te wijzigen. Een weigering van vergunning naar aanleiding van dergelijke 
beschermingsvoorschriften, die doorgaans niet in absolute termen gesteld zijn, vormt 
daarvan niet meer dan een logisch uitvloeisel. Dit is wat men in Duitsland aanduidt met de 
“Situationsgebundenheit” van eigendom: de eigenaar moet zijn eigendom zien in zijn 
ruimere omgeving en zelfs in zijn politiek-bestuurlijke context, waarin de dag van vandaag 
wordt gestreefd naar behoud van de open ruimte, instandhouding van zeldzame soorten, 
bescherming van waardevolle landschappen e.d., en die Situationsgebundenheit 
rechtvaardigt dat de lasten onevenredig worden verdeeld over de verschillende 
eigendommen40. In de Belgische context zou men kunnen stellen dat de 
omgevingsgebondenheid van eigendom mede bepaalt welke maatschappelijke risico’s of 
bedrijfsrisico’s normaal zijn en aldus redelijkerwijze hadden kunnen ingeschat worden 
door de betrokkene. De visie op het eigendomsrecht in het Burgerlijk wetboek verzet zich 
daar niet tegen, integendeel, zoals we hoger hebben aangegeven. 
8. Risico-inschatting en de verwezenlijking van ruimtelijke bestemmingen 
In onze snel evoluerende maatschappij zijn er nog maar weinig zekerheden. Eén van de 
(valse) zekerheden die echter nog in vele hoofden zit, is dat de ruimtelijke bestemming van 
een perceel (alleen)beslissend is voor wat je ermee mag doen. Dit gaat terug op de visie dat 
de ruimtelijke ordening als facetplanning alle sectorale aanspraken integreert en tegen 
elkaar afweegt en dan uiteindelijk een allesomvattend bestemmingsplan voortbrengt, 
waarbinnen de sectoren moeten opereren. Zo wordt in de volksmond voor een grond in 
woongebied zelfs vaak de term bouwgrond gebruikt (zelfs al is er geen 
verkavelingsvergunning): het komt bij niemand op dat de overheid een stedenbouwkundige 
vergunning zou weigeren. Dat de bestemming door sectorale wetgeving (natuurtoets41, 
watertoets42, soortenbescherming43 e.d.) in sommige gevallen onverwezenlijkbaar wordt, 
                                                          
40  G. VAN HOORICK, Juridische aspecten van het natuurbehoud en de landschapszorg, 
Antwerpen-Groningen, Intersentia, 2000,320-322. 
41  Artikel 16, §1 Decreet Natuurbehoud; zie G. VAN HOORICK en K. BEKE, “Ruimtelijke ordening 
en natuur”, in B. HUBEAU, W. VANDEVYVERE en G. DEBERSAQUES (eds.), Handboek 
ruimtelijke ordening en stedenbouw, Brugge, Die Keure, 2010, p. 1214, nr. 20. 
42  Artikel 8 Decreet Integraal Waterbeleid; zie P. DE SMEDT, “Waterwetgeving en ruimtelijke 
ordening”, in B. HUBEAU, W. VANDEVYVERE en G. DEBERSAQUES (eds.), Handboek 
ruimtelijke ordening en stedenbouw, Brugge, Die Keure, 2010, p. 1232 e.v, nr. 22 e.v.; J. 
TOURY en M. DENYS, “Vernieuwde watertoets. Vergoedingsregeling bij bouw- en 
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is voor sommige planologen (na al dat werk) moeilijk verteerbaar en komt voor vele 
betrokkenen vaak als een verrassing. Die betrokkenen zijn soms zelfs overheden … Voor een 
stuk wordt het door de decreetgever in de hand gewerkt door bepaalde toetsen (zoals de 
natuurtoets van artikel 16 van het Natuurdecreet44) enkel voor vergunningverlenende en 
niet voor plannende overheden op te leggen. Tevens maakt de decreetgever een correcte 
inschatting van het maatschappelijke risico of bedrijfsrisico moeilijk doordat zij in de 
wetgeving ingewikkelde clausules invoert die niet zelden de ruimtelijke ordening een 
voorrangspositie geven ten opzichte van sectorale wetgeving, en aldus deze visie op de 
ruimtelijke ordening uitdraagt. Zo mag de regeling omtrent beschermde vegetaties of 
soortenbescherming (behoudens voor Europees beschermde soorten) volgens artikel 9 van 
het Natuurdecreet in beginsel niet de verwezenlijking van de ruimtelijke bestemming 
verhinderen; idem met een beschermingsbesluit voor een beschermd landschap volgens 
artikel 12 van het Landschapsdecreet45. In de rechtspraak46 wordt deze clausule (uit het 
Landschapsdecreet) dan nog opgevat op perceelsniveau, met name dat een 
beschermingsbesluit (voor een hoogstamboomgaard) voor geen enkel perceel de 
verwezenlijking van de bestemming (woongebied) mag onmogelijk maken47. Zo bekeken 
wordt niet de ruimtelijke ordening veilig gesteld tegen een (ermee strijdige) landschapszorg, 
maar wel het individuele eigendomsrecht tegen het overheidsingrijpen in het algemeen 
belang. Dit soort rechtspraak negeert aldus de aard en de omgevingsgebondenheid van 
eigendom, en gaat overigens in tegen de wil van de decreetgever, die in essentie de 
ruimtelijke ordening een voorrangspositie tegenover de landschapszorg wou verlenen, maar 
ook niet meer dan dat. In Duitsland is het helemaal niet ongebruikelijk dat vanuit de 
landschapszorg bouwverbod wordt opgelegd in (gedeelten van) woongebied volgens het 
gemeentelijk bestemmingsplan48. 
De ruimtelijke ordening als totaalplanning is te ambitieus en gaat onder meer voorbij aan 
het gegeven dat natuur iets dynamisch is: een natuurarm terrein kan zich binnen enkele 
jaren in optimale condities tot een waardevol natuurgebied ontwikkelen, omgekeerd kan 
een natuurrijk terrein door de klimaatverandering als habitat voor een zeldzame soort snel 
waardeloos worden. De planologen en misschien vooral de plannende overheden moeten 
bescheidener worden: een bestemming moet worden opgevat als een kans die vanuit 
                                                                                                                                                                                     
verkavelingsverbod”, NjW 2012, 82-92. 
43  Soortenbesluit van 15 mei 2009 (zie H. SCHOUKENS, K. DE ROO en P. DE SMEDT, Handboek 
natuurbeschermingsrecht, in R&P, Mechelen, Kluwer, 2011, p. 364 e.v.). 
44  G. VAN HOORICK en K. BEKE, “Ruimtelijke ordening en natuur”, in B. HUBEAU, W. 
VANDEVYVERE en G. DEBERSAQUES (eds.), Handboek ruimtelijke ordening en stedenbouw, 
Brugge, Die Keure, 2010, p. 1214, nr. 20. 
45  Zie P. LEFRANC, “Ruimtelijke ordening en het Vlaams onroerend erfgoed”, in B. HUBEAU, W. 
VANDEVYVERE en G. DEBERSAQUES (eds.), Handboek ruimtelijke ordening en stedenbouw, 
Brugge, Die Keure, 2010, p. 1278, nr. 26. 
46  RvS Van Labele, nr. 132.901, 23 juni 2004. 
47  G. VAN HOORICK, Handboek Ruimtelijk bestuursrecht, Antwerpen-Oxford, Intersentia, 2006, 
304-306. 
48  G. VAN HOORICK, Juridische aspecten van het natuurbehoud en de landschapszorg, 
Antwerpen-Groningen, Intersentia, 2000, 288. 
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ruimtelijke ordening wordt geboden, voor zover sectorale wetgeving zich niet verzet tegen 
de verwezenlijking ervan. Hoogstens kan worden aanvaard dat de sectorale wetgeving de 
“algemene economie” van een recent bestemmingsplan (dus niet de gewestplannen van 
einde de jaren zeventig) niet mag aantasten. Deze uitdrukking kennen we van diverse 
arresten van de Raad van State49. In recente rechtspraak50 aanvaardt de Raad van State 
tevens dat een lager bestemmingsplan dat voor 10 % van de oppervlakte van een bepaalde 
bestemming voorzien in een hoger bestemmingsplan, een andere bestemming geeft, geen 
afwijkend plan is, en dus niet strijdig met de planhiërarchie tussen hogere en lagere 
bestemmingsplannen die in de ruimtelijke-ordeningswetgeving wordt opgelegd. Daarvoor 
wordt onder meer volgende motivering gebruikt: “dat derhalve de zone (…) niet een 
dergelijke omvang aanneemt dat de verwezenlijking van de hoofdbestemming van het 
gebied (…) niet wordt gerealiseerd”.  We pleiten er dan ook voor dergelijke visie door te 
trekken naar de relatie tussen de ruimtelijke ordening en andere sectorale wetgeving. Een 
beschermingsbesluit dat enkele hoogstamboomgaarden beschermt, maakt de 
verwezenlijking van het woongebied niet onmogelijk, maar fnuikt eventueel wel de 
bouwintenties met betrekking tot enkele percelen in dat woongebied; dat is verre van een 
aantasting van de algemene economie van het bestemmingsplan in kwestie, dat dan in casu 
nog het aloude gewestplan was. Meer nog, het is een tegemoetkomen aan het streven naar 
een duurzame ontwikkeling en de bescherming van een gezond leefmilieu, waarop de 
inwoners grondwettelijk gezien aanspraak kunnen maken. 
9. Nood aan een algemeen juridisch kader voor de vergoeding van rechtmatig 
overheidsoptreden 
Het Grondwettelijk Hof heeft duidelijk gemaakt dat het beginsel van de gelijkheid van de 
burgers voor de openbare lasten zich onder meer richt tot alle regelgevende instanties: deze 
moeten voortaan (beter) gaan nadenken of hun optreden of de verdere uitvoering ervan tot 
onevenredig nadelige gevolgen kan leiden voor een beperkte groep van burgers of 
instellingen, en zo ja, moeten zij deze nadelige gevolgen compenseren met een financiële 
vergoedingsregeling. Tot dusver is er echter zeer weinig eenvormigheid in de 
schadevergoedingsregelingen voor rechtmatig overheidsoptreden. Het lijkt er sterk op dat 
de bevolkingsgroepen met een sterke belangengroep achter zich er beter af komen dan 
andere bevolkingsgroepen, en dat de regelgevers er voor de rest nog weinig hebben over 
nagedacht. Voorbeelden van weinig stringente schadevergoedingsregelingen zijn er genoeg. 
Daartoe behoort o.i. ook de planschadevergoedingsregeling in de ruimtelijke ordening, 
omdat een beroep erop niet uitgesloten wordt ook al heeft men gedurende lange tijd onder 
de vorige (bebouwbare) bestemming geen stedenbouwkundige of verkavelingsvergunning 
aangevraagd. Ter vergelijking: in Frankrijk bestaat de planschadevergoeding in de ruimtelijke 
                                                          
49  Bv. RvS Heylen, nr. 29.254, 28 januari 1988, RW 1988-89, 439, met noot J. VANDE LANOTTE. 
50  RvS nv Constructo, nr. 163.594, 13 oktober 2006; M. BOES, “Kroniek ruimtelijke ordening 
(1999-2007)”, RW 2007-08, (1746) nr. 16; G. VAN HOORICK, Handboek Ruimtelijk 
bestuursrecht, Antwerpen-Cambridge, Intersentia, 2011, 143-144. 
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ordening niet, en in Duitsland is beroep erop uitgesloten indien acht jaar of meer verstreken 
is sinds de grond een bebouwbare bestemming heeft gekregen. Evenwel kunnen net zo goed 
voorbeelden worden genoemd waar getroffenen niet gedekt worden door een 
schadevergoedingsregeling. Hier kan bv. worden gerefereerd naar de weigering van een 
stedenbouwkundige vergunning in een woongebied omwille van de watertoets, met soms 
de verzwarende omstandigheden dat sommigen bouwgrond hadden gekocht in een 
verkaveling die was goedgekeurd alvorens de watertoets in werking was getreden. Ook het 
geval van het arrest van 19 april 2012  van het Grondwettelijk Hof kan aangezien worden als 
een geval van (een beperkt aantal) gedupeerden, want het gaat om personen die een 
rechtmatig verkregen stedenbouwkundige vergunning niet mogen uitvoeren. Eerder dan de 
vroegere ruimtelijke bestemming (de ligging in een bebouwbare zone) zou dat het criterium 
moeten geweest zijn bij de uitwerking van de schadevergoedingsregeling in het 
Duinendecreet. Dat had de belastingbetaler veel minder gekost, en dan zouden enkel de 
echte gedupeerden zijn vergoed, en niet degenen die er gewoon al meer dan 10 jaar liggen 
met grond zonder stappen te ondernemen deze te ontwikkelen. De overheid zal dus moeten 
gaan nadenken over de uitwerking van een algemeen juridisch kader voor de vergoeding 
voor rechtmatig overheidsoptreden, zodat gedupeerden gecompenseerd worden, zonder 
dat de belastingbetaler moet opdraaien voor schade geleden van reeds overbeschermde of 
kapitaalkrachtige groepen51.  
10. Eigendom en de verstoring van de omgeving door overheidsbeslissingen 
Het genot van eigendom wordt in ruime mate bepaald door overheidsbeslissingen met 
betrekking tot niet die eigendom, doch de omgeving van die eigendom. Als de overheid in de 
omgeving van je woning een drukke verkeersweg, kantoorcomplex, varkensstal, mestopslag, 
waterzuiveringsinstallatie, … vergunt, dan wordt je feitelijk gezien wel gestoord in je genot. 
Dat is op zich niets nieuws. Veelal zijn deze ontwikkelingen perfect voorzienbaar en wanneer 
de ongemakken abnormale burenhinder of overlast uitmaken, kan een vordering tot 
schadevergoeding worden gestoeld op artikel 544 van het Burgerlijk Wetboek. Recent wordt 
de problematiek echter toch scherper met de soms megalomane projecten die de buurt voor 
bewoners verpesten (het is misschien wel in het algemeen belang van Vlaanderen, maar wel 
op de kap van de buurtbewoners), of door de windmolenparken, die door de zogenaamde 
clichéring zijn mogelijk gemaakt door de decreetgever in sommige bestemmingen (zoals 
agrarisch gebied), waarbinnen deze vroeger niet konden geplaatst. De vraag rijst hoe dit 
verzoenbaar is met de rechtspraak van de Raad van State die stelt dat een bewoner die paalt 
aan een agrarisch gebied het recht heeft dat aldaar geen andere functies worden 
ingeplant52 of dat een bewoner in of nabij een landschappelijk waardevol agrarisch gebied 
                                                          
51  G. VAN HOORICK, “Over het bouwverbod en de schadevergoedingsregeling in het kader van 
het Duinendecreet, en het beginsel van de gelijkheid voor de openbare lasten”, Noot onder GwH 
19 april 2012, MER 2012, afl. 4, 253-254.    
52  RvS Verhelst, nr. 73.624, 13 mei 1998; Bataille, nr. 103.468, 8 februari 2002; Van Walleghem, 




zich niet moet verwachten aan intensieve veeteelt53. Naar analogie met deze rechtspraak 
moet iemand die al uitkeek op een agrarisch gebied vóór de decreetwijziging die het 
agrarisch gebied heeft opengezet voor windmolenparken, zich niet verwachten aan 
windmolenparken. Dit treft een beperkt aantal eigenaars en behoorde niet tot de normale 
maatschappelijke risico’s of bedrijfsrisico’s. Alleen betreft het geen gebruiksbeperking met 
betrekking tot je eigen eigendom, maar een overheidsbeslissing met betrekking tot je buurt. 
De vraag rijst of het beginsel van de gelijkheid van de burgers voor de openbare lasten ook in 
dergelijke gevallen van toepassing is. Zeker en vast echter moet de problematiek van de 
genotsderving van eigendom door overheidsbeslissingen met betrekking tot de omgeving 
ervan, worden betrokken bij de discussie over de schadevergoeding voor rechtmatig 
overheidsoptreden. 
                                                          
53  RvS Lallemant en Schamp, nr. 60.342, 20 juni 1996; Blampain en Godfrin, nr. 104.300, 4 maart 
2002. 
